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Botschaft an den Einwohnerrat

Sonnmattweg 6, 5000 Aarau, Parz. 47, Erwerb fiir ein Familienzentrum

Sehr geehrte Frau Prasidentin
Sehr geehrte Damen und Herren

1. Ausgangslage

Am 27. November 2022 haben die Stimmberechtigte der Einfliihrung des Arbeitsbereichs
Frihe Kindheit zugestimmt. Der Arbeitsbereich beinhaltet neben einer Koordinationsstelle
und der aufsuchenden Sozialarbeit im Frithbereich (Familienlotsinnen) auch Familienzen-
tren in den verschiedenen Stadtteilen. Das erste Familienzentrum wurde 2021, im Rahmen
eines Pilotprojekts, im Zwinglihaus in Betrieb genommen und stosst seither auf reges Inte-
resse. Der Betrieb wurde auf einer Teilflache zur alleinigen Nutzung sowie auf einer Fla-
che, die mitgenutzt wurde, umgesetzt.

2022 nahmen die Einwohnergemeinde Aarau und die Reformierte Kirchgemeinde Aarau
erneut ihre Gesprache auf zur Miete des Zwinglihauses (Kirchgemeindehaus) inkl. dane-
benliegendem Pfarrhaus. Das Ziel war die Sicherung der Liegenschaft fiir den zukiinftigen
Betrieb des Familienzentrums und der Kindertagesstatte (im Pfarrhaus) sowie die Starkung
des Raumes fiir Quartierinitiativen an den Randzeiten. Die erste Verhandlungsrunde hatten
die Parteien bereits 2016 gefiihrt, damals stand der Kauf der Liegenschaft zur Diskussion.
Die Verhandlungen kamen jedoch aufgrund unterschiedlicher Preisvorstellungen nicht
zum Abschluss. In der zweiten Verhandlungsrunde zwischen 2022 und 2024 ist es eben-
falls zu keiner Einigung gekommen.

Am 24. Dezember 2024 hat die Reformierte Kirchengemeinde der Stadt den Mietvertrag
fiir die Nutzung des Zwinglihauses als Familienzentrum per 30. Juni 2025 gekiindigt. Das
Mietverhaltnis im danebenliegenden Pfarrhaus, welches bereits seit 2009 von der Stadt an
die Kita Kanguru untervermietet wird und in einem separaten Vertrag geregelt ist, wurde
dabei nicht gekiindigt.

2. Erwerb der Liegenschaft Sonnmattweg 6

Eine mogliche und attraktive Alternative fir die Weiterfiihrung des stadtischen Familien-
zentrums bietet die Liegenschaft Sonnmattweg 6 in Aarau, welche aktuell zum Verkauf
ausgeschrieben ist. Die Gewerbeliegenschaft bietet Potential und steht im Quartier Schei-
benschachen, ein wichtiges Kriterium, um die mehrjahrige sozialrdumliche Aufbauarbeit
des Familienzentrums zu erhalten. Die Verkaufsdokumentation zur Liegenschaft befindet
sich in Aktenauflage 1.
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Der inserierte Kaufpreis der Liegenschaft betragt 2'200'000 Franken Die Stadt Aarau hat
eine eigene Verkehrswertschatzung zur Liegenschaft Sonnmattweg 6 in Auftrag gegeben
(Aktenauflage 2). Die Schiatzung ergab einen Verkehrswert von 1'900'000 Franken. Nach
Verhandlungen ist die Eigentiimerschaft bereit, die Liegenschaft zum Kaufpreis von
1'900'000 Franken zu verkaufen.

Die Liegenschaft befindet sich in der Zone W3 und ist damit geeignet fiir die Nutzung als
Familienzentrum. Durch die Nutzung als Familienzentrum dient die Liegenschaft einem 6f-
fentlichen Zweck und wird deshalb nicht im Finanzvermdgen, sondern als Investition im
Verwaltungsvermogen erworben. Aufgrund der Hohe des Kaufpreises fallt die Zustandig-
keit in den Bereich des Einwohnerrats. Diese Ausgaben sind im Politikplan 2025 - 2029
nicht enthalten.

Katasterplan
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Abbildung 1: Katasterplan Sonnmattweg 6 (Parz.47) Abbildung 2: Aufnahme Sonnmattweg 6 in Aarau

2.1. Bezug zur stadtischen Immobilienstrategie

Beim vorliegenden Erwerb sind zwei Kernaussagen aus den Leitsdtzen der stadtischen Im-
mobilienstrategie relevant:

— «Mietverhdltnisse mit Dritteigentiimern geht die Stadt nur ein, wenn bendtigte Fldchen
nicht rechtzeitig iiber eigene Fldchenreserven bereitgestellt werden kénnen oder nur fiir
eine zeijtlich begrenzte Dauer benétigt werden. Ausnahmen sind moglich, wenn eine
Mietlésung wesentliche Handlungsspielrdume, Kosten- oder Flexibilitdtsvorteile bietet.»

— «Bei Investitionsentscheiden sind Kosten und Nutzen des gesamten Lebenszyklus der
Liegenschaft angemessen zu beriicksichtigen. Sie sind so vorzunehmen, dass der Wert-
erhalt der Liegenschaften sichergestellt ist.»
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3. Flachenbedarf Familienzentrum

Das Familienzentrum ist seit der Er6ffnung im Mai 2021 hochfrequentiert und die Nut-
zungszahlen haben seither den Soll-Wert wiederholt um ein Mehrfaches tberschritten. So-
wohl die offenen Angebote ohne Anmeldung als auch diejenigen mit Anmeldung stossen
auf grosses, weiterhin wachsendes Interesse. Die Nutzungsdaten der Familienzentren' zei-
gen sich gemass den Jahresberichten der Stadt Aarau wie folgt:

Soll-Wert Ist-Wert
2021 (Er6ffnung im Mai) - 1'083
2022 3'000 5'513
2023 3'000 7'872
2024 6'000 10'885

Aktuell wird das Familienzentrum im Zwinglihaus auf einer Flache von rund 600 m?betrie-
ben. Dabei werden 300 m?alleinige genutzt, ca. 120 m?(Eingangsbereich und Garderobe,
Kiiche, Toiletten und Aussenlager) sowie der Saal (ca. 180 m? werden mitbenutzt. Die pa-
rallelen Nutzungen des Saals und der Kiiche durch andere Anbieter flihrten in der Vergan-
genheit immer wieder zu Reibungspunkten. Was im Zwinglihaus fehlt, ist zudem Raum fir
Arbeitsplatze fir die Mitarbeitenden des Fachbereichs Kind und Familie.

Die Liegenschaft am Sonnmattweg kann in Zukunft als Hauptstandort des Arbeitsbereichs
Frihe Kindheit fungieren, in welchem sich neben den Betriebsflachen fir das Familienzent-
rum des Stadtteils Aarau Nord auch die Blirordume des gesamten Teams sowie die Haupt-
lagerflache befinden. Von diesem Hauptstandort aus kénnen auch das Familienzentrum
Telli (reduzierter Betrieb) sowie weitere zukilinftige Familienzentren betrieben werden, in
welchen nur die Betriebsflichen (ohne Arbeitspldtze, nur reduzierte Lagerflache) zur Verfi-
gung gestellt werden miuissen.

Weiter bietet das Familienzentrum im Sonnmattweg 6 eine Mdglichkeit zur Synergienut-
zung mit dem ebenfalls in der Sektion Gesellschaft angesiedelten Fachbereich Alter: Die
neu eingefiihrte Mobile Altersarbeit wird seine Tatigkeit im Stadtteil Aarau Nord in der
zweiten Ausroll-Etappe aufnehmen. Die fiir den Stadtteil zustdndige Person ist zwar aufsu-
chend im Quartier tatig, braucht aber ebenfalls einen Zugang zu einem Biiroarbeitsplatz
sowie zu Lagerflache. Beides kdnnte im Familienzentrum im Sonnmattweg 6 geboten wer-
den.

' Die Zahlen bilden die Besuche pro Kopf in den regularen Angeboten der Offenen Arbeit Friihe Kindheit in den Familien-
zentren Aarau ab. Zusatzliche Besuche finden im Rahmen der Mitter- und Vaterberatung, im Rahmen von ausserordentli-
chen Andssen (z.B. Frithlingsfest, Adventsanlass) sowie von Veranstaltungen der Koordinationsstelle (z.B. Alleinerziehen-
dentreffen, Elternstammtische) oder im Rahmen von Anldssen, die in Kooperation mit Partnerinstitutionen durchgefiihrt
werden (z.B. Erste-Hilfe-Kurs) statt - diese Besuche werden im Jahresbericht nicht ausgewiesen. Die effektive Besuchen-
denzahl der Familienzentren liegt somit noch hoher.
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4. Machbarkeit und Umbaukosten

Das Architekturbiiro Fischer.Peterhans Architekten GmbH, hat im Auftrag der Stadt eine
Machbarkeitsstudie fliir den Umbau der Liegenschaft Sonnmattweg 6 erarbeitet. Die Mach-
barkeit wurde am 24. Februar 2025 bestatigt (Aktenauflage 3). Auch die nétigen Umbau-
massnahmen wurden im Rahmen der Machbarkeitsstudie inkl. Grobkostenschadtzung abge-
klart (Aktenauflage 4). Auf den Seiten 4 und 5 in der Machbarkeitsstudie sind die
Grundrisse nach dem Umbau ersichtlich. Das neue, normgerechte Treppenhaus im Inneren
der Liegenschaft, die Aussentreppe vor dem Gebdude und die Terrasse aussen werden zu-
satzlich erganzt. Des Weiteren werden bestehende Leichtbauwdnde entfernt. Die Statik des
Gebdudes lasst dies zu und ermoglicht so ein offeneres Raumkonzept. Abgerundet wird
der Umbau mit einer zusatzlich erstellten Griinflache vor dem Haus. Damit wird im Quar-
tier eine Flache durch Entsiegelung 6kologisch aufgewertet und es werden versickerungs-
fahige Grinflachen geschaffen, wo zuvor keine waren.

Abbildung 3: Visualisierung einer moglichen Variante des Familienzentrums Aarau Nord im Sonnmattweg 6
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Die Umbaukosten belaufe sich insgesamt auf 770'000 Franken an. Diese Kosten sind im
Politikplan 2025 - 2029 ebenfalls nicht enthalten und miissen deshalb auch vom Einwoh-
nerrat separat bewilligt werden. Die Umbaukosten gestalten sich im Detail wie folgt:

BKP Beschreibung Betrag in CHF
1 | Vorbereitungsarbeiten 10°000.-
2 | Gebdude 515’500.-
4 | Umgebung 42°000.-
5 | Baunebenkosten 12’500.-1
7 | Offene Reserve fiir Unvorhersehbares (5 % von BKP 1/2/4/5/9) 60’000.-1
9 | Ausstattung 00.-
Total inkl. 8.1 % MwSt. zzgl. Teuerung * 640°000.-
Zzgl. | Kostengenauigkeit +/- 20% 130'000.-
Gesamttotal Kreditantrag 770'000.-
Tabelle 1: Umbaukosten Tabelle 1: Sonnmattweg 6, 5000 Aarau
5. Jahrliche Folgekosten
Die jahrlichen Folgekosten gestalten sich wie folgt:
Art Berechnung Basis in CHF |Ansatz Betrag/Jahr
In CHF
Betriebliche 2.00 % der Bruttoinvestition Ge- 2'415’500.-- 2.00 % 48'310.--
Folgekosten baude + BKP 2 Umnutzungsmass-
nahmen
Personalkosten Effektiv fir die neuen unterhalts- 909 m?| 35.40 CHF/m? 32’180.-
Facility Manage- | pflichtigen Flachen (Richtwert*)
ment (GF Gebidude + Umgebungsfliache
=504 + 405 m?)
Abschreibungen |35 Jahre auf Nettoinvestition BKP 2'700°000.-- 35 Jahre 77'140.--
1-9 (Lebensdauer von gewissen
Bauteilen effektiv kiirzer)
Zinsen Hypothekarischer Referenzzins- 1’350’000.-- 1.5% 20'250.--
(kalkulatorisch) satz (Stand Marz 2025: 1.5 %) auf
halber Investition BKP 1-9
Total Folgekosten brutto pro Jahr in CHF (gerundet) 177°900.--
Abziiglich Miet- Bisherige Mietkosten Zwinglihaus -40’000.-- 100% -40°000.--
kosten Zwing-
lihaus
Total Folgekosten netto pro Jahr in CHF (gerundet) 137°900.--

Tabelle 2: Folgekostenschatzung pro Jahr fiir den Sonnmattweg 6, 5000 Aarau

*Die genauen Personalkosten FM kénnen erst nach Vorliegen eines Service-Level-Agreements (SLA) mit der Nutzerschaft ermittelt

werden. Die konkreten Kosten werden zu gegebener Zeit im Ordentlichen Budgetprozess beantragt.

Aktenzeichen: 17.01.020/29/1/1
Federfiihrung: Portfoliomanagement




STADT AARAU
L

#

Seite 6 von 6

6. Zeitplan

Der weitere Zeitplan sieht, vorbehaltlich der Zustimmung durch den Einwohnerrat, wie
folgt aus:

— Projektierung: bis Ende 2025

— Baubewilligungsprozess: Januar - Mai 2026

— Ausschreibungen und Vergaben der Bauarbeiten: Mai - Oktober 2026

— Realisierung: November 2026 - April/Mai/Juni 2027

7. Fazit

Der Stadtrat erachtet den Kauf und Umbau der Liegenschaft Sonnmattweg 6 in Aarau als
sinnvoll und notwendig und sieht darin eine Chance, damit das Familienzentrum in guter
Qualitat und der Nachfrage entsprechend im Scheibenschachen weitergefiihrt werden
kann. Zudem kann durch die Entsiegelung im Quartier ein 6kologischer Beitrag geleistet
werden.

Der Stadtrat stellt dem Einwohnerrat wie folgt

Antrag:

1. Der Einwohnerrat genehmigt den Kaufvertrag fiir die Parz. 47, Sonnmattweg 6, 5000
Aarau (Anhang 1).

2. Der Einwohnerrat bewilligt den Verpflichtungskredit flir die Umnutzung der Liegen-

schaft Sonnmattweg 6 in Aarau in ein Familienzentrum in der Hohe von 770'000 Fran-
ken inkl. 8.1 % MwsSt.

Im Namen des Stadtrats

Dr. Hanspeter Hilfiker Dr. Marco Salvini
Stadtprasident Stadtschreiber
Anhang:

1. Kaufvertrag-Entwurf Parz. 47 vom 20.02.2025

Verzeichnis der aufliegenden Akten:

1. Verkaufsdokumentation Hyrock AG

2. Verkehrswertschdatzung Immobilia 4 AG

3. Machbarkeitsstudie Fischer.Peterhans Architekten AG
4. Grobkostenschatzung Umbau Sonnmattweg 6
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